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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakornczony 31 grudnia 2025

Spétka art.Locum S.A. od 2000 roku prowadzi dziatalno$¢ na pierwotnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych, realizujac
projekty deweloperskie w najwiekszych miastach Polski. Przez 25 lat dziatalnosci Spoétka zrealizowata 47 inwestycji
mieszkaniowych m.in.: w todzi, Poznaniu, Gdyni, Sopocie, Krakowie, Wroctawiu i Warszawie, oddajagc do uzytkowania
5,9 tys. lokali. Dodatkowo poprzez spétke celowg (BDH Development spdtka z o0.0.) art.Locum realizuje projekt
apartamentéw wakacyjnych w Stegnie. Uzupetnieniem dziatalnosci podstawowej art.Locum jest dziatalno$é obejmujaca
wynajem nieruchomosci, obstuge kancelaryjno-biurowa, zarzadzanie realizacjg inwestycji oraz $wiadczenie ustug
inzynierskich.

Petna nazwa (firma) jednostki

dominujace] art.Locum Spétka Akcyjna

todz

Siedziba i adres ul. Piotrkowska 173, 90-447 £6d

Kontakt tel.: 42 230 10 57; e-mail: biuro@artlocum.pl
Data rozpoczecia dziatalnosci 23 sierpnia 2000

NIP 7251791037

REGON 472370926

Sad Rejonowy dla todzi - Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy

53d rejestrowy Krajowego Rejestru Sgdowego

KRS 0000291818

Kapitat zaktadowy 27 688 000 zt

Liczba, seria i rodzaj akgji 27 688 000 szt., akcje nieuprzywilejowane, Seria A

Konto bankowe 851140 1108 0000 5888 9600 1001, mBank S.A. Oddziat Korporacyjny t6dz

Spdtka art.Locum powstata 23 sierpnia 2000 roku pod nazwg BRE.locum spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w todzi, jako jedna ze spdtek Grupy BRE Banku S.A. (obecnie: mBank S.A.). 2 listopada 2007 roku Spoétka przeksztatcita sie
w spotke akeyjng, a w 2013 roku zmienita nazwe na mLocum Spétka Akcyjna. W 2017 roku pakiet kontrolny akcji mLocum
S.A. (stanowigcych 51% udziatu w kapitale zaktadowym) nabyta spotka Archicom S.A. z Wroctawia, czego wynikiem byta
zmiana nazwy Spoétki na Archicom Polska S.A., a w kolejnym roku Archicom S.A. nabyta od mBanku S.A. 28,99% udziatu w
kapitale zaktadowym Archicom Polska S.A., obejmujgc tacznie 22 147 000 akcji, stanowigcych 79,99% udziatu w kapitale
zaktadowym Spoftki.

W 2021 roku, w wyniku przeprowadzonego przez Archicom S.A. przegladu opcji strategicznych zwigzanego ze zmiang
kierunkéw rozwoju Grupy Archicom, Archicom S.A. zbyta wszystkie przystugujace jej akcje Spétki na rzecz Pani Doroty
Jarodzkiej-Srédki i Pana Rafata Jarodzkiego. 7 maja 2021 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Archicom
Polska S.A. podjeto uchwate o zmianie statutu w zakresie obejmujgcym firme Spotki. Nowa, aktualna nazwa to art.Locum
Spdtka Akcyjna, ktora zostata zarejestrowana w KRS 27 maja 2021 roku.



Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakornczony 31 grudnia 2025

Walne Zgromadzenie

Dorota Jarodzka-Srédka -39,995%
Rafat Jarodzki -39,995%
Krzysztof Suskiewicz -20,01%

Rada Nadzorcza

Rafat Jarodzki - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Piotr Cyburt - | Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Tomasz tuczynski - Il Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Dorota Jarodzka-Srédka - Cztonek Rady Nadzorczej
Monika Powroznik - Cztonek Rady Nadzorczej
Zarzad
Krzysztof Suskiewicz - Prezes Zarzadu
Tomasz Malewski - Wiceprezes Zarzadu

Na dzien 31 grudnia 2025 art.Locum S.A. posiadata:
100% udziatéw w kapitale zaktadowym BDH Development spétka z o.0. z siedzibg w todzi (90-447),
ul. Piotrkowska 173,
100% udziatébw w kapitale zaktadowym Kaczencowa Invest spdétka z o0.0. z siedzibg w todzi (90-447),
ul. Piotrkowska 173,
66,3% udziatdéw w kapitale zaktadowym Karpacka Invest spoétka z 0.0. z siedziba w todzi (90-447), ul. Piotrkowska 173.

art.Locum realizuje projekty deweloperskie w poszczegdlnych miastach w oparciu o strukture wtasnych oddziatéw. Na dzien
31 grudnia 2025 roku art.Locum posiadata oddziaty w Krakowie, todzi, Poznaniu, Gdyni oraz Centrale (siedzibe Zarzadu)
w todzi i zatrudniata 42 osoby.

Oddziat w todzi, ul. Piotrkowska 172/180, 90-368 t6dz,
Oddziat w Krakowie, ul. Konopczynskiego 16, lok. LU9, 30-383 Krakodw,
Oddziat w Poznaniu, ul. Misnienska 37 lok. U1, 60-169 Poznan,

Oddziat w Gdyni, ul. Chylonska 26, 81-064 Gdynia.
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W okresie sprawozdawczym art.Locum nie nabywata akcji wtasnych.

art.Locum nie prowadzita i nie prowadzi dziatalnosci w dziedzinie badan i rozwoju.

art.Locum jest cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich, skupiajgcego ponad 300 firm deweloperskich
dziatajgcych na rzecz rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce. W swojej dziatalnosci przestrzega zasad Kodeksu Dobrych
Praktyk, stworzonego przez PZFD.

W 2025 roku Spétka:

zakoniczyta budowe Il etapu projektu art. TEO w todzi i rozpoczeta przekazywanie mieszkan klientom,
zakoniczyta budowe Il etapu projektu art. TEO w todzi,

rozpoczeta przekazywanie klientom mieszkan na osiedlu Junique etap I.I w Poznaniu,
przeprowadzita emisje obligacji serii C pozyskujgc 40 min zt.

Sytuacja makroekonomiczna Polski w 2025 roku charakteryzowata sie ozywieniem gospodarczym, napedzanym odbiciem
konsumpcji prywatnej oraz inwestycji. Gospodarka znajdowata sie w fazie stabilnego rozwoju, z realnym wzrostem ptac,
wzrostem bezrobocia oraz ze spadkiem inflacji i stép procentowych.

Kluczowym czynnikiem ksztattujgcym m.in. rynek nieruchomosci w 2025 roku byt cykl fagodzenia polityki monetarnej. Seria
decyzji o obnizce stép procentowych doprowadzita do ich tagcznej redukcji o 175 punktéw bazowych, z poziomu 5,75% do
4,00%. Zmiana ta stopniowo przektadata sie na obnizenie kosztédw finansowania zakupu nieruchomosci i poprawe zdolnosci
kredytowej potencjalnych nabywcow.

W skali makro rok 2025 dla Polski zakonczyt sie pozytywnie, a mianowicie:
wzrostem PKB o 3,6%, wobec wzrostu o 3,0% w 2024 r.,
poziomem inflacji na koniec roku 2,4% nizszym od 4,7% na koniec 2024 r.,
poziomem bezrobocia 5,7%, wobec 5,1% w roku 2024.

Podstawowe wskazniki makroekonomiczne

Wskaznik 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Dynamika PKB -2,2% 6,8% 5,3% 0,1% 3,0%
Inflacja na koniec roku 2,4% 8,6% 16,6% 6,2% 4,7%
Inflacja Srednioroczna 3,4% 5,1% 14,4% 11,4% 3,6%
Stopa bezrobocia 6,3% 5,4% 5,2% 5,1% 5,1%
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PKB Polski - wzrdst w roku 2025 o 3,6% rok do roku - wynika z szacunku Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Wynik jest lepszy
od prognoz (ok. 3,2 - 3,4%) i lepszy od 2024 roku (3,0%).

Dynamika PKB w latach 2020-2025

6,8%
5,3%
3,6%
3,0%
0,1%
-2,2%
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, MFW

Poziom inflacji na koniec roku - wedtug szacunkéw NBP na koniec grudnia 2025 roku wskaznik inflacji wynidst 2,4%,
w stosunku do poziomu 4,7% z korica roku 2024 roku, i osiggnat wartosc z roku 2020. Inflacja srednioroczna utrzymata sie
na takim samym poziomie jak w roku 2024, czyli 3,6%.

Inflacja na koniec roku w latach 2020-2025

16,6%
8,6%
6,2%
4,7%
2,4% 2,4%
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, NBP
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Rynek pracy - stopa bezrobocia w 2025 roku wzrosta w stosunku do roku 2024 i znajdowata sie na poziomie 5,7%,
najwyzszym od 5 lat.

Stopa bezrobocia w latach 2020-2025

6,3%
5,7%

>/4% 5,2% 5,1% 5,1%
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, IPAG

Rok 2025 na polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych uptyngt pod znakiem stopniowej normalizacji po okresie
silnych wahan w latach poprzednich. Rynek przeszedt z fazy impulséw popytowych i dynamicznych wzrostéw cen do
etapu stabilizacji opartej na fundamentach ekonomicznych, takich jak dochody gospodarstw domowych, dostepnosé
kredytu i realna podaz mieszkan. W ciggu roku nastroje wyraznie sie uspokoity, a kluczowa role w ksztattowaniu
ostatecznego obrazu rynku odegrat IV kwartat, ktory skumulowat i potwierdzit wiekszos¢ obserwowanych w ciggu
roku trendow.

266,1
o’ . 2238 212,4
o | ,
g B :
> 0
Q3
) . e :
Q 2 2 @
) a1 ar a1 a

[y
[0}
L
=
N
N
=
w
N
N
o
K
H

21812
w

jo)
RN W

(0}
2023 2024 2025 2023 2024 2025 2023 2024 2025
Wydane pozwolenia Rozpoczete budowy Oddane mieszkania
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Mieszkania oddane do uzytkowania

Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2020-2025 (w tys. szt.)

234,7 238,5
222,0 221,3
200,1 208,4
141,9 144,0
143,8 137,6
124,7 133,8
2020 2021 2022 2023 2024 2025
= Spotdzielnie = [nwestorzy indywidualni Deweloperzy Pozostali

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

W 2025 roku oddano do uzytkowania 208,4 tys. mieszkan tj. o 4,1% wiecej mieszkan niz w 2024 roku i mniej o 5,8%
w stosunku do roku 2023.

W strukturze oddanych do uzytkowania mieszkan w 2025 roku najwiekszy udziat mieli deweloperzy, ktdrzy oddali do
uzytkowania 133,8 tys. mieszkan (okoto 64,2% tacznej ich liczby). Jednoczesnie zanotowali 7,4% wzrost w poréwnaniu
do 2024 roku.

Mieszkania oddane do uzytkowania w 2024 i 2025 roku (w tys. szt.)

W 2024
208,4
200,1

2025

7,4%

133,8
124,7
69,6 67,4
13 1,0 45 62
I

Ogdtem Inwestorzy indywidualni Deweloperzy Spotdzielnie Pozostali

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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Wydane pozwolenia na budowe i rozpoczete budowy

2025 rok to czas, w ktorym zanotowano spadek liczby mieszkan, na ktérych realizacje wydano pozwolenia, jak i liczby
mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto.

Wydane pozwolenia na budowe i budowy rozpoczete w latach 2020-2025 (w tys. szt.)

W Mieszkania, na realizacje ktérych wydano pozwolenia

Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Mieszkania, na realizacje ktérych wydano pozwolenia

W 2025 roku liczba mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwolenia wyniosta 266,1 tys. i byt to spadek o okoto 8,7%
w poréwnaniu do roku 2024. Na wynik ten ztozyly sie przede wszystkim inwestycje deweloperéw (spadek o 16,2%
w poréwnaniu z rokiem 2024). Inwestorzy indywidualni, ktérych udziat w rynku wynosit okoto 32,2% odnotowali
wzrost liczby mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwolenia (wzrost o 8,3% w stosunku do roku 2024).

Mieszkania, na realizacje ktérych wydano pozwolenia w latach 2024 i 2025 (w tys. szt.)

W 2024
291,3
266,1 2025
-16,2%
205,5
172,2
791 85,6
03 06 64 77
’ I
Ogdtem Inwestorzy indywidualni Deweloperzy Spotdzielnie Pozostali

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

W roku 2025 odnotowano spadek liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. W poréwnaniu do 2024 roku liczba
rozpoczetych buddéw spadtfa ogétem 0 9,2%. Na wynik ten wptyw miat gtéwnie sektor inwestycji deweloperskich, gdzie
odnotowano spadek o okoto 14,9 % w poréwnaniu z rokiem 2024. Inwestorzy indywidualni odnotowali minimalny
wzrost o 2,6%. Spadek liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto miat miejsce rowniez w przypadku inwestycji
spotdzielni (spadek az o 55,6%).

Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto w 2024 i 2025 (w tys. szt.)

233,8
212,4 m 2024
-14,9% 2025
152,5
129,7
76,8 78,8
0,7 0,3 3,8 3,6
Ogodtem Inwestorzy indywidualni Deweloperzy Spotdzielnie Pozostali

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Sytuacja na rynku mieszkaniowym w najwiekszych miastach w Polsce

Roczna sprzedaz przekroczyta 42,9 tys. mieszkan na siedmiu rynkach, co plasuj ten wynik na poziomie poréwnywalnym
z rokiem 2024. Ozywienie sprzedazy wynikato przede wszystkim z trzech czynnikéw: obnizek stop procentowych
i poprawy zdolnosci kredytowej, stopniowego uwalniania odtozonego popytu ze strony klientéw oczekujgcych na

programy dopfat lub wyraZne spadki cen oraz mozliwosci wyboru przez klientéw mieszkania w ramach wyjatkowo
szerokiej oferty.

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy oraz sprzedane kwartalnie na rynku pierwotnym
(*agregacja dla 7 rynkow: Warszawa, Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, £6dz i Katowice)
70,000

60,000

50,000

40,000

30,000

20,000

10,000

0
Q42015 042016 042017 Q42018 Q4 2019 Q42020 042021 Q42022 Q42023 Q42024 Q4 2025

mieszkania wprowadzone do sprzedazy I mieszkania sprzedane oferta

10



Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2025

Ceny mieszkan

W IV kwartale 2025 roku dynamika cen transakcyjnych w najwiekszych miastach Polski ulegta niemal catkowitemu
wyhamowaniu, co w skali catego roku przetozyto sie na zaledwie kilkuprocentowe wzrosty nominalne. Biorgc pod
uwage wskazniki inflacyjne, mozna méwic o realnej stabilizacji wartos$ci nieruchomosci, a w niektdrych lokalizacjach
i segmentach nawet o lekkich korektach spadkowych. Wysoka podaz ograniczata przestrzen do dalszych podwyzek.
Deweloperzy koncentrowali sie na sprzedazy wolumenowej, czesciej akceptowali negocjacje cenowe oraz oferowali
zachety pozacenowe. Rynek wyraznie przesunat sie w strone kupujacego — szeroka oferta wydtuzyta czas sprzedazy
i sprzyjata bardziej selektywnym decyzjom zakupowym.

Srednie ceny mieszkan w ofercie na rynku pierwotnym na koniec kwartatu
(w zt/m?, z VAT, w standardzie deweloperskim)
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Warszawa Krakow Poznan

Tréjmiasto Wroctaw kodz —— Katowice

W 2025 roku banki udzielity kredytéw mieszkaniowych na kwote 103,4 miliarda ztotych tj. o 21% wiecej niz w roku 2024
(85,2 mld zt). Kluczowym czynnikiem wspierajgcym aktywnos$¢ kupujacych w 2025 roku byta odczuwalna poprawa
dostepnosci finansowania. Decyzje o obnizkach stép procentowych, ktére sprowadzity stope referencyjng do poziomu

4,00%, w potaczeniu z systematycznym wzrostem Srednich wynagrodzen, znaczaco odbudowaty zdolno$¢ kredytowa
Polakow.

Wartos$¢ nowo udzielonych kredytdw mieszkaniowych w latach 2020-2025 (kwartalnie, w mid zt)

29,2 29,2

281 569
24,6

23,2
22,1 4 22,5
19,1 19,3 19,9 204

r r

13,5 141

15,8
11,3
I I I T

Q1 Q2 @3 Q4 Q1 Q2 O3 Q4 Q1 Q2 Q3 04 Q1 Q2 Q3 04 Q1 QG2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 @4
2020 2021 2022 2023 2024 2025

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych ZBP, BIK
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W okresie sprawozdawczym art.Locum prowadzita dziatalno$é operacyjng w zakresie:
realizacji projektéw deweloperskich,
wynajmu nieruchomosci,

ustug inzynierskich i zarzadzania projektami.

Dziatalnos¢ na pierwotnym rynku mieszkaniowym skupia sie obecnie w todzi, Poznaniu, Trojmiescie i w Krakowie. W 2025
roku Spoétka zakonczyta budowe Il lll etapu projektu art.TEO w todzi (art.TEO Il — 87 mieszkan; art.TEO Il — 73 mieszkania).
Dodatkowo Spotka kontynuowata budowe IV etapu projektu art.TEO (72 mieszkania), projektu ATRIUM w todzi (168 lokali)
oraz etapu LIl projektu Junique w Poznaniu (165 lokali). Poza tym art.Locum S.A. prowadzi prace przygotowawcze
i projektowe kolejnych etapéw projektu Junique w Poznaniu, projektu w Krakowie (przy ul. Mogilskiej) i w Gdarsku (przy
al. Hallera), projektéw todzi (przy ul. Odnowiciela) oraz projektu apartamentéw wakacyjnych ,Port Stegna” w Stegnie.

Sprzedaz

Spodtka sprzedata umowami deweloperskimi i przedwstepnymi tacznie 89 mieszkan i 60 miejsc postojowych w halach
garazowych oraz inne pomieszczenia towarzyszace o facznej wartosci 43,9 min zt. W 2025 roku przekazata klientom 148
lokali o wartosci 74,2 min zt.

Sprzedaz umowami deweloperskimi w art.Locum S.A.

mmm Mieszkania, domy i lokale sprzedane (szt.)

Wartos¢ podpisanych uméw deweloperskich i przedwstepnych (min zt)

107 szt.
89 szt.
56,2 min zt
43,9 min zt
2025 2024

W roku 2025 sprzedano 89 sztuk lokali za 43,9 min zt Rok 2025 to rok mniejszego zainteresowania i aktywnosci klientéw na
rynku nieruchomosci. Spotka odnotowata spadek sprzedazy w poréwnaniu z rokiem 2024 (mniej o 18 sztuk i 0 12,3 min zt).
Na dzien 31 grudnia 2025 roku w ofercie art.Locum byto 367 lokali, w tym:

,Junique” etap 1.1 (10 lokali),
,Junique” etap LIl (165 lokali),
LATRIUM” (159 lokali),

,art. TEO” etap Il (5 lokali),
,art. TEO” etap Il (28 lokali).

12



Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakornczony 31 grudnia 2025

Na koniec 2025 roku Spétka posiadata w banku ziemi grunty o potencjale wybudowania okoto 2,2 tys. lokali.

W roku 2025 art.Locum osiggneta przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 6,0 min zt, co stanowito
6,8% wszystkich przychodow Spétki. W tej kategorii firma uzyskata przychody z wynajmu powierzchni magazynowo-
biurowych przy ulicy Wieruszowskiej w Poznaniu.

31 marca 2025 roku Spodtka, jako generalny wykonawca, zawarta umowe wybudowania budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oraz budynku ustugowo — handlowego przy ul. Judyma w todzi ze spétka Kaczericowa Invest Sp. z o.0.
Przychody, ktdre uzyskata Spotka z tego zakresu wynosity w okresie sprawozdawczym 5 min zt, co stanowito 5,7% wszystkich
przychoddéw Spétki.

W zakresie zarzadzania projektami art.Locum S.A. Swiadczyta w 2025 roku ustugi na rzecz spotki BDH Development
i Karpacka Invest osiggajac z tego tytutu przychody w wysokosci 0,9 min zt. W ramach ustug inzynierskich Spétka
nadzorowata realizowane wtasne projekty.
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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakorczony 31 grudnia 2025

Do roku 2025 w Krakowie Spdtka wybudowata dwa

duze projekty mieszkaniowe: Zielona Galicja i Nowe

Dabie, w sumie 1 136 lokali. Obecnie Spotka posiada /ﬂ\ Projekt ,,Mogilska”
grunt z pozwoleniem na budowe projektu

mieszkaniowego przy ulicy Mogilskiej. Na

nieruchomosci Spdétka planuje wybudowac¢ 481

mieszkan i 13 lokali ustugowych o facznej

powierzchni 27,0 tys. m?. Rozpoczecie budowy

przewidziane jest w 2030/31 roku.

Do korica roku 2025 w todzi Spétka wybudowata 1 685 lokali w o$Smiu

projektach  mieszkaniowych: Bilewiczowny, Stoneczny Park, Poleskie Ogrody/art.TEO

Hetmanskie, Kaczericowe, Szlacheckie, tgkowa, dwa etapy Poleskich ‘ﬁ

Ogrodéw oraz trzy etapy projektu art.TEO. W 2025 roku Spodtka oﬁATR'UM .
(ul. Pogonowskiego)

kontynuowata budowe IV etapu projektu art.TEO oraz projektu
ATRIUM. Projekt

/ﬁ\ (ul. Odnowiciela)
»Osiedle Karpacka”

{projekt Karpacka Invest Sp.z o 0.)

Poleskie Ogrody / art.TEO

Spoétka jest wiascicielem gruntu zlokalizowanego w poétnocno-zachodniej czesci todzi, w dzielnicy Polesie, przy
ul. Cieplarnianej. Na catym terenie Spdtka planuje wybudowac 723 mieszkania i 2 lokale ustugowe o tgcznej powierzchni
40,3 tys. m2. Do korica roku 2025 zakoriczono budowe dwdch etapdw projektu Poleskie Ogrody oraz trzech etapdw art.TEO.
Budowe Il etapu (budynki B i D) Spotka zakoriczyta w styczniu 2025 roku, a w lutym rozpoczeta sprzedaz aktami notarialnymi,
przekazujacymi lokale klientom. Etap ten obejmuje 87 mieszkan o tacznej powierzchni 4,7 tys. m2. W grudniu 2025 roku
Spdtka zakoriczyta budowe Il etapu projektu (budynki E oraz F — 73 mieszkania o tacznej powierzchni 4,0 tys. m?), a w lutym
2026 roku rozpoczeta sprzedaz aktami notarialnymi, przekazujgcymi lokale klientom.

W 2025 roku byta kontynuowana budowa IV etapu projektu (budynki G oraz H — 72 mieszkania o tacznej powierzchni 4,0
tys. m?). Na dzieni 31 grudnia 2025 roku w ofercie w etapie Il oraz Ill pozostaty 33 mieszkania.

Osiedle ,,art.TEO” — wizualizacja
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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakorczony 31 grudnia 2025

budynek E budynek F

budynek G budynek H

toédz, ATRIUM, ul. Pogonowskiego

W todzi przy ulicy Pogonowskiego 44/46 powstaje jeden budynek wielorodzinny z lokalami ustugowymi w parterze
budynku. Budynek bedzie obejmowat 164 mieszkania (7,0 tys. m?) oraz 3 lokale ustugowe o powierzchni 0,2 tys. m?2.
Zakonczenie planowane jest na Il kw. 2026 roku.

”"'lnn., ™
..."'la;,,
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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakorczony 31 grudnia 2025

todz, ul. Odnowiciela

Spodtka jest wiascicielem nieruchomosci potozonej w todzi przy ulicy Kazimierza Odnowiciela i Bolestawa Szczodrego, na
ktérej planuje wybudowaé 280 mieszkan (12,5 tys. m?). W 2024 roku Spétka uzyskata decyzje o pozwoleniu na budowe,
a rozpoczecie budowy zaplanowano na IV kw. 2026 r.

Pierwszym projektem zrealizowanym przez Spoétke
byta Sopocka Przystan, wybudowana w Sopocie, a
nastepnie Rozewska w Gdyni. W roku 2022
zakonczyta sie budowa projektéw Gardenia (przy ul.
Opata Hackiego) i Oxyvia (przy ul. Bosmanskiej) w
Gdyni.

Projekt
W Gdansku przy al. Hallera 122, przewiduje sie (ul. Hallera)

wybudowanie jednego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego na 80 mieszkan o powierzchni
uzytkowej 3,4 tys. m? oraz 4 lokale ustugowe o
powierzchni 0,3 tys. m2.

Rozpoczecie budowy zaplanowano na Il kw. 2026
roku.
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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakorczony 31 grudnia 2025

»Port Stegna”

Na nieruchomosci przy ul. Lipowej 31 w Stegnie art.Locum zamierza
zrealizowa¢  zespdt  budynkow  zakwaterowania  turystycznego
z ustugami towarzyszacymi, garazem podziemnym, zagospodarowaniem
terenu i niezbedng infrastrukturg techniczna.

Na tym terenie planuje sie wybudowanie w dwéch etapach tgcznie 251
apartamentéw wakacyjnych, 6 lokali ustugowych oraz restauracji, facznie
o powierzchni 11,1 tys. m?. Spétka posiada ostateczne pozwolenie na
budowe. Rozpoczecie budowy zaplanowane jest na rok 2027.

,Junique” to wieloetapowa inwestycja realizowana przez art.Locum S.A.
w Poznaniu przy ul. Wieruszowskiej. Koncepcja osiedla przewiduje
wybudowanie okoto 1 300 lokali o powierzchni 70,8 tys. m2.

| etap projektu zostat podzielony na dwa zadania inwestycyjne:
,| zadanie inwestycyjne” obejmujgce budynek A i Il zadanie
inwestycyjne”, obejmujgce budynki B, Ci D.

W etapie || projektu ,Junique” powstat pieciopietrowy budynek z 79
mieszkaniami, 1 lokalem ustugowym i podziemng halg garazowg. W
pazdzierniku 2024 roku Spotka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie.
Na dzien 31 grudnia 2025 roku Spoétka posiadata w ofercie 10 mieszkan.

»Junique” etap 1.1

2

Port Stegna, Lipowa 31
@
®

Stegna Park, Lipowa 32, (BDH)

Qtoveczka

nPrzylesie Marcelin”
»Junique”

W 2025 roku Spoétka kontynuowata budowe etapu LIl projektu Junique (bud. B, C, D). Etap liczy 161 mieszkan o tgcznej
powierzchni 7 674 m? i 4 lokale ustugowe o tacznej powierzchni 500 m?. Zakoriczenie budowy planowane jest na Il kw. 2027

roku.
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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakorczony 31 grudnia 2025

7. Dziatalnosc¢ inwestycyjna art.Locum S.A.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku art.Locum posiadata 100 % udziatéw w kapitale zaktadowym BDH Development spétka z o.0.
z siedziba w todzi, 100 % udziatéw w kapitale zaktadowym Kaczericowa Invest spétka z o0.0. z siedzibg w todzi oraz 66,3%
udziatéw w kapitale zaktadowym Karpacka Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi.

Kaczencowa Invest spétka z o.o.

Kaczencowa Invest Sp. z 0.0. z siedziba w todzi przy ul. Piotrkowskiej 173 zostata utworzona w dniu 5 stycznia 2023 roku
oraz wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi
Srédmiescia, XX Wydziat Gospodarczy w dniu 23 stycznia 2023 roku pod numerem KRS 0001014990.

Spdtka Kaczencowa Invest, w sgsiedztwie osiedla art.TEO, rozpoczeta realizacje pierwszego etapu projektu (67 mieszkan —
3.341 m2 PUM i 1 budynek uzytkowy o pow. 247 m2). Zakoriczenie budowy planowane jest na | kw. 2027 roku.

Karpacka Invest Sp. z o.0.

Karpacka Invest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w todzi zostata zawigzana 29 lipca 2019 roku pod firma
,Karpacka spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig” przez Zaktady Chemiczne ,ORGANIKA” Spotke Akcyjng oraz Archicom
Polska Spdtke Akcyjng (obecnie: art.Locum Spétka Akcyjna. W dniu 3 paZdziernika 2019 roku Karpacka Invest spotka
z ograniczong odpowiedzialnoScig zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym pod nr KRS 0000802885.

Struktura udziatéw na dzien 31.12.2025r.

= art.Locum Spétka Akcyjna — 66,3% udziatéw
= Zaktady Chemiczne ,ORGANIKA” Spotka Akcyjna — 33,7% udziatow

Celem dziatalnosci Karpacka Invest Sp. z 0.0. jest realizacja projektu obejmujgcego budowe budynkéw mieszkalnych
z funkcjami towarzyszacymi na nieruchomosci zlokalizowanej w todzi, w dzielnicy Gérna, przy ul. Karpackiej. Na mocy
podpisanej umowy art.Locum petni funkcje Zarzadcy Realizacji Inwestycji.
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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakorczony 31 grudnia 2025

Projekt przy ul. Karpackiej

Plany dotyczace realizacji projektu przy ul. Karpackiej zaktadajg wybudowanie osiedla w kilku etapach. Budowe | etapu
obejmujacego trzy budynki A, B i C, w ktdrych powstanie 196 mieszkan o tacznej powierzchni 10 322 m? rozpoczeto we
wrze$niu 2025 roku. W sumie projekt zaktada budowe 1 044 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej 57,2 tys. m? oraz
825 miejsc postojowych w podziemnych parkingach.

W grudniu 2020 roku art.Locum nabyta od mBanku S.A. 100% udziatéw w spotce BDH Development spétka z o.0., ktéra
realizuje w Stegnie projekt budowy apartamentéw wakacyjnych Stegna Park w bezposrednim sgsiedztwie projektu Port
Stegna.

Ostatnim, Il etapem projektu Stegna Park jest kompleks pieciu segmentéw —budynkdéw od B1 do B5. tgcznie wybudowano

120 lokali o powierzchni 4,5 tys. m2. W 2023 roku Spétka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie dla budynkéw B4 oraz B5,
a w lutym 2024 roku dla budynkéow B1, B2, B3. Na dzien 31 grudnia 2025 roku w ofercie byto 29 lokali.
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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakornczony 31 grudnia 2025

Sprawozdanie z sytuacji finansowej art.Locum (tys. zt)

A. Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate
w tym aktywa z tytutu praw do uzytkowania

Nieruchomosci inwestycyjne

Wartosci niematerialne

Inwestycje w jednostkach zaleznych

Pozyczki udzielone

B. Aktywa obrotowe

Zapasy

Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe, pozostate naleznosci oraz RMC

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa razem

A. Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy

Zyski zatrzymane, w tym:
Zyski z lat ubiegtych
Zysk netto

B. Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe, w tym:
zobowiqzania z tytutu emisji obligacji
zobowiqzania z tytutu leasingu
zobowiqzania z tytutu kaucji gwarancyjnych
rezerwa na Swiadczenia emerytalne
pozostate rezerwy
rezerwa z tyt. odroczonego podatku dochodowego

Zobowigzania krétkoterminowe, w tym:
zobowiqzania z tytutu emisji obligacji
zobowiqzania z tytutu leasingu
przedpftaty otrzymane

zobowiqzania z tytutu kaucji gwarancyjnych

zobowiqzania handlowe oraz pozostate zobowiqzania

rezerwa na Swiadczenia emerytalne
pozostate rezerwy

Kapitat wtasny i zobowigzania razem

2025

92 948,6
3255,4
1158,7
40 576,1
0,9

26 816,1
22 300,0
256 862,8
199 541,5

4436,1
52 885,2
349 811,3
223 886,1
27 688,0
196 198,1
181814,7
14 383,3
125 925,3
72704,9
59878,7
4241,6
4454,2
136,7
690,9
33028
53220,3
19 702,7
15381
19439,3
1153,8
9140,5
107,6
21383
349 811,3

udziat
26,6%
0,9%
0,3%
11,6%
0,0%
7,7%
0,0%
73,4%
57,0%

1,3%
15,1%
100,0%
64,0%
7,9%
56,1%
52,0%
4,1%
36,0%
20,8%
17,1%
1,2%
1,3%
0,0%
0,2%
0,9%
15,2%
5,7%
0,4%
5,6%
0,3%
2,6%
0,0%
0,6%
100,0%

2024

78 448,7
1889,1
1415,5
40 740,9
2,7

26 816,1
9 000,0
245 607,4
182 808,9
9500,0
3384,8
49913,7
324 056,2
213 655,9
27 688,0
185 967,9
178 051,9
7916,0
110 400,2
52903,5
40 291,9
4879,4
4010,2
142,7
505,1
3074,2
57 496,8

1297,9
45 450,1
3761,6
5214,3
80,4
1692,5
324 056,2

udziat
24,2%
0,6%
0,4%
12,6%
0,0%
8,3%
2,8%
75,8%
56,4%
2,9%
1,0%
15,4%
100,0%
65,9%
8,5%
57,4%
54,9%
2,4%
34,1%
16,3%
12,4%
1,5%
1,2%
0,0%
0,2%
0,9%
17,7%

0,4%
14,0%
1,2%
1,6%
0,0%
0,5%
100,0%

zmiana
14 499,8
1366,4
-256,8
-164,8
-1,8

0,0

13 300,0
11 255,4
16 732,6
-9 500,0
1051,3
2971,5
25 755,2
10 230,1
0,0

10 230,1
37628
6467,3
15525,1
19 801,5
19586,8
-637,8
444,1
-6,0
185,9
228,6
-4276,4
19 702,7
240,1
-26 010,8
-2607,7
3926,2
27,2
445,8
25 755,2

Rok 2025 Spétka zakoniczyta suma bilansowg w wysokosci 349,8 min zt. To wzrost o 7,4% w poréwnaniu z rokiem

poprzednim (324,1 min zt).
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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2025

W ogodlnej kwocie aktywdéw Spotki czesé obrotowa (256,9 min zt) stanowita 73,4%, natomiast cze$¢ majatku trwatego
(92,9 miIn zt) tj. 26,6% catosci aktywow.

Na dzien 31 grudnia 2025 roku kluczowg pozycje aktywdw trwatych art.Locum stanowity nieruchomosci inwestycyjne
(39,0 mIn zt) — gtéwnie grunty, budynki i budowle zlokalizowane przy ul. Wieruszowskiej w Poznaniu — teren realizacji
wieloetapowego przedsiewziecia deweloperskiego ,Junique”.

Wartos¢ aktywow obrotowych 256,9 min zt wzrosta w 2025 roku w stosunku do roku poprzedniego tj. o 11,3 min zt. Na
wzrost ten wptyneto przede wszystkim zwiekszenie zapaséw o 16,7 min zt w stosunku do 2024 roku, w tym m.in. znaczacy
wzrost wartosci projektow w budowie.

Struktura aktywow art.Locum (w min zt) na koniec 2025 roku w poréwnaniu do roku poprzedniego

349,8
324,1
52,9
srodki pieniezne
49,9
aktywa trwate
92,9
78,4 naleznosci handlowe, pozostate
naleznosci oraz RMC
4,4 pozyczki udzielone
3,4 9,5
e projekty inwestycyjne w przygotowaniu
82,8

B budowy w toku

H produkty gotowe

2025 2024

Na kwote 92,9 min zt aktywodw trwatych ztozyty sie:
rzeczowe aktywa trwate — 2,1 min zt,
aktywa z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw — 2,7 min zt, w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntéw
przy ul. Wieruszowskiej w Poznaniu,
nieruchomosci inwestycyjne — 39,0 min zt (nieruchomosci przy ul. Wieruszowskiej w Poznaniu),
inwestycje w jednostkach zaleznych — 26 816,1 tys. zt:
o 20000,0 tys. zt - spdétka Karpacka Invest Sp. z o.0.
o 6806,1tys. zt — spotka BDH Development spétka z o.o.
o 10,0 tys. zt — spdtka Kaczencowa Invest sp. z 0.0.
Na kwote 256,9 min zt aktywdw obrotowych ztozyty sie:
zapasy —199,5 min zt, w tym:
- projekty inwestycyjne w przygotowaniu — 89,4 min zt,
- produkcja budowlana w toku — 78,6 min zt,
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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakornczony 31 grudnia 2025

produkty gotowe — 31,5 min zf,

naleznosci handlowe, pozostate naleznosci oraz rozliczenia miedzyokresowe kosztéw RMC — 4,4 min zt,
srodki pieniezne i ich ekwiwalenty — 52,9 min zt

Srodki pieniezne

52,9

zapasy
199,5

aktywa trwate
92,9

naleznosci handlowe, pozostate
naleznosci oraz RMC
4,4

produkty gotowe
31,5

budowy w toku
78,6

projekty inwestycyjne w
przygotowaniu
89,4

W roku 2025 wskazniki ptynnosci byty lepsze niz w roku 2024 i pozostawaty na bezpiecznym poziomie

Wskazniki ptynnosci art.Locum 2025
Wskaznik biezacei of -

skaznik biezacej ptynnosci 483
Wskaznik szybkiej ptynnosci

ybkiej pty 1,08

Wskaznik gotéwkowej ptynnosci 0,99

2024

4,27

1,09

0,87

Na dzien 31 grudnia 2025 roku kapitat wtasny art.Locum wynosit 223,9 min zt (wzrost 0 10,2 min zt w stosunku do 31 grudnia

2024 roku) i stanowit 64% wartosci pasywdéw, a zobowigzania wyniosty 125,9 min zt, tj. 36% wartosci pasywdéw. Na kwote
kapitatow wtasnych ztozyty sie:

kapitat podstawowy — 27,7 min zt,

zyski zatrzymane — 196,2 min zt

Na kwote 125,9 min zt zobowigzan ztozyty sie:

zobowigzania dtugoterminowe — 72,7 min zt,

zobowigzania z tytutu emisji obligacji — 59,9 min zt,

zobowigzania z tytutu leasingu — 4,2 min zt,

zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych — 4,5 min zt,

rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego — 3,3 min zi,
pozostate rezerwy — 0,7 min zt,

rezerwa na swiadczenie emerytalne — 0,1 min zt,
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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakorczony 31 grudnia 2025

zobowigzania krétkoterminowe — 53,2 min zt, w tym gtdwnie:

zobowigzania z tytutu emisji obligacji — 19,7 min zf,
przedptaty otrzymane — 19,4 min zt,

zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania — 9,1 min zt,

zobowigzania z tytutu leasingu — 1,5 min zi,
zobowigzania z tytutu kaucji gwarancyjnych — 1,2 min zf,
pozostate rezerwy — 2,1 min zt,

rezerwa na swiadczenia emerytalne — 0,1 min zt.

Struktura kapitatu wtasnego i zobowigzan art.Locum na dzien 31 grudnia 2025 roku

zobowigzania
krétkoterminowe
53,2

kapitat wtasny
223,9

zobowigzania z
tytutu emisji
obligacji
19,7

zobowigzania z tytutu

przedptaty
otrzymane
19,4

az

—\

leasingu
1,5

zobowigzania z tytutu
kaucji gwarancyjnych
1,2

pozostate rezerwy
2,2

W 2025 roku Spdtka osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 87,3 min zt (0 42,9 min zt wyzsze niz w 2024 roku). Od
1 stycznia do 31 grudnia 2025 roku przekazano klientom 148 lokali wobec 75 sztuk przekazanych w 2024 roku, w wyniku
czego przychody ze sprzedazy nieruchomosci w 2025 wyniosty 74,2 min zt, co stanowito 85% przychodow ze sprzedazy.

W catym rozliczeniu rocznym zysk netto wynidst 14,4 min zt (7,9 min zt w roku 2024) dajac rentownos$é netto 16,5%. Istotny

wptyw na wypracowany zysk netto miaty przychody finansowe w wysokosci 9,5 min zt (w tym 6 min zt otrzymanej

dywidendy od spétki BDH Development). Odnotowano nizszg niz w 2024 roku marze bezposrednig na sprzedazy produktéw

i ustug (27,0% wobec 36,9% w roku 2024). Efektywnos¢ posiadanego kapitatu mierzonego zyskiem netto do kapitatow

wtasnych wyniosta 6,7% wobec 3,8% w roku 2024.
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Rachunek zyskow i strat art.Locum (tys. z1) 1-XI1 2025 1-XI1 2024
Przychody ze sprzedazy 87 319,2 44 446,9
Koszt wiasny sprzedazy -63 737,6 -28041,4
Marza brutto ze sprzedazy 23581,6 16 405,5
Koszty sprzedazy i marketingu -3996,8 -3359,2
Koszty ogolnego zarzady -9053,4 -9 166,4
Zysk (strata) ze sprzedazy 10531,4 3879,9
Pozostate przychody i pozostate koszty netto -326,5 745,8
Zysk (strata) operacyjny 10 204,8 4625,7
Przychody finansowe 9490,8 5784,7
Koszty finansowe -3227,2 -1269,2
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 16 468,4 9141,2
Podatek dochodowy -2085,1 -1225,2
Zysk (strata) netto 14 383,3 7916,0

W 2025 roku przychody Spoétki zostaty wygenerowane z nastepujgcych zrédet:
sprzedaz mieszkan, lokali ustugowych i miejsc postojowych — 74,1 min zt; udziat w tych przychodach miaty nastepujace
projekty:
,art.TEQ” etap Il w todzi — 37,2 min
»unique” etap I.I. w Poznaniu — 36,7 min zt
— pozostate —0,1 min zi,
wynajem nieruchomosci inwestycyjnych — 6,0 min zt,
sprzedaz robdt budowlano — montazowych — 5,0 min zt,
pozostate (w tym ustugi inzynierskie, obstuga i realizacja projektéw inwestycyjnych, ustugi ksiegowe, administracyjne
i marketingowe) — 2,2 min zt.

W 2025 roku koszt wiasny sprzedazy wynidst 63,7 min zt i w poréwnaniu z rokiem 2024 byt wyiszy o 35,7 min zt. Zrédta
ponizszych kosztow sg analogiczne do osiggnietych przychodow:
koszty wiasne sprzedazy mieszkan, lokali ustugowych i miejsc postojowych — 56,0 min zt,

wynajem nieruchomosci inwestycyjnych i pozostatych ustug — 7,7 min zt.

Koszty sprzedazy i marketingu w kwocie 4,0 min zt obejmujg koszty zwigzane ze sprzedazg wytwarzanych produktow i sg to
gtéwnie: cze$¢ kosztow oddziatow Spdtki zwigzanych z obstugg procesu sprzedazy, koszty marketingu i reklamy, koszty
obstugi sprzedazy i obstugi posprzedazowe] lokali oraz koszty ponoszone na rzecz utrzymania nieruchomosci we
wspolnotach mieszkaniowych. Koszty sprzedazy w 2025 roku byty wyzsze o 0,6 min zt niz w roku 2024.

Koszty ogdlnego zarzadu, zwigzane z podatkami od nieruchomosci, optatg z tytutu wieczystego uzytkowania oraz z biezgcym
funkcjonowaniem art.Locum wyniosty 9,1 min zt i byty nizsze o 0,1 min zt od kosztédw zarzgdu w 2024 roku.

W roku 2025 Spotka uzyskata ujemny wynik netto 0,3 min zt w pozycji pozostatych przychodéw i kosztéw operacyjnych.
Spodtka osiggneta zysk z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 10,2 min zt (4,6 min zt w 2024 roku).
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W roku 2025 przychody finansowe wyniosty 9,5 min zt, na co ztozyty sie gtéwnie otrzymana dywidenda od jednostki zaleznej
w kwocie 6,0 min zt (BDH Development) oraz odsetki otrzymane od udzielonych pozyczek i srodkéw na rachunkach
bankowych. Koszty finansowe w omawianym okresie wyniosty 3,2 min zt i byty zwigzane gtéwnie z odsetkami z tytutu
leasingu finansowego, prowizjami i kosztami obstugi kredytow oraz wyceng zobowigzan i naleznosci wg ESP.

W okresie sprawozdawczym Spétka osiggneta zysk przed opodatkowaniem w wysokosci 16,5 min zt. Po uwzglednieniu
podatku dochodowego w kwocie 2,1 miIn zt, art.Locum zakonczyta rok zyskiem netto w wysokosci 14,4 min zt, ktory byt o
6,5 min zt wyzszy niz w roku 2024 (wzrost o 81,7%).

Przychody ze sprzedazy i zysk netto art.Locum (w min zt)

87,3
44,4
14,4
- 719
2025 2024
przychody ze sprzedazy M zysk netto
Wskazniki rentownosci art.Locum 2025 2024
Rentownos¢ sprzedazy
27,0% 36,9%
Rentownos¢ brutto
18,9% 20,6%
Rentownos¢ netto
16,5% 17,8%
Rentownos¢ aktywow
4,1% 2,4%
Rentownos¢ kapitatu brutto
7,7% 4,4%
Rentownos¢ kapitatu
6,7% 3,8%
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W roku zakonczonym 31 grudnia 2025 Spétka posiadata nastepujgce umowy z tytutu kredytéw bankowych:

- umowe kredytu inwestorskiego zawartg z bankiem PKO PB S.A. z siedzibg w Warszawie w celu finansowania
i refinansowania kosztéw zwigzanych z realizacja przedsiewziecia deweloperskiego ,,ATRIUM” w todzi, przy
ul. Pogonowskiego.

Kredyt nie zostat uruchomiony, a umowa kredytowa ulegta rozwigzaniu.

- umowe kredytu inwestorskiego zawartg z bankiem PKO PB S.A. z siedzibg w Warszawie w celu finansowania
i refinansowania kosztow zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego ,art.TEO IlI” w todzi, przy
ul. Cieplarnianej.

Kredyt zostat udzielony w kwocie 22.000.000,00 zt. Oprocentowanie kredytu byto ustalone w oparciu o wskaznik
referencyjny WIBOR 1M powigkszony o marze 2,40 p.p. Kredyt zostat wykorzystany oraz sptacony w Il pétroczu
2025 roku i umowa kredytu zostata rozwigzana za porozumieniem stron.

W roku 2025 art.Locum, jako pozyczkodawca, zawarta dwie umowy pozyczki z podmiotami powigzanymi.

Kwota pozyczki
Data udzielenia  Umowny termin pozy

Pozyczkobiorca Oprocentowanie (wartosé
(data umowy) zwrotu |
nominalna)
Na dzien 31 grudnia 2025
Karpacka Invest spétka z o.0. WIBOR 3M +marza 19.12.2025 31.12.2028 7 500 000,00
Kaczencowa Invest spétka z 0.0. WIBOR 3M +marza 28.07.2025 31.12.2027 6 800 000,00

24 pazdziernika 2025 roku Spotka przeprowadzita emisje obligacji zwyktych na okaziciela serii C, otgcznej wartosci
40.000.000,00 zt, oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej WIBOR 3M powiekszonej o marze.

Obligacje zostaty wyemitowane w trybie oferty publicznej papieréw wartosciowych, ktéra nie wymagata sporzadzenia
i publikacji prospektu. Informacje o ofercie zostaty zawarte w memorandum informacyjnym.

Wykup obligacji serii C nastgpi poprzez okresowg amortyzacje: 25% - po 2,5 roku, 25% - po 3 latach, 50% - po 3,5 roku,
z opcjg wczesniejszego wykupu.

Obligacje serii A sg zabezpieczone hipoteka umowng do sumy 30.000.000,00 zt ustanowiong na nieruchomosci
zlokalizowanej w Poznaniu przy ul. Wieruszowskiej. Obligacje serii B oraz obligacje serii C stanowig papiery wartosciowe
niezabezpieczone.

Srodki z emisji obligacji s3 wykorzystywane na ogdlne cele zwigzane z dziatalnoscig deweloperska Spotki.

Obligacje art.Locum S.A. sg notowane w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papieréow
Wartosciowych w Warszawie S.A.
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Podstawowe warunki emisji obligacji art.Locum S.A. prezentuje ponizsza tabela:

Obligacje wyemitowane przez art.Locum Wartos¢ nominalna . .
. Termin wykupu Oprocentowanie
S.A. emisji
Na dzien 31 grudnia 2025:
obligacje 3 letnie, seria A, . .
20 000 000,00 11.12.2026 zmienne WIBOR 3M +marza

oznaczenie GPW ASO: ARL1226 4,8%

obligacje 3 letnie, seria B, zmienne WIBOR 3M +marza

21000 000,00 12.12.2027
. , 4,25%
oznaczenie GPW ASO: ARL1227
obligacje 3 letnie, seria C, . .
40 000 000,00 24.042029 ~ cMenne W'BOF: 3M +marza
oznaczenie GPW ASO: ARL0429 4,25%
81 000 000,00

W roku sprawozdawczym art.Locum nie udzielata poreczen.

Gtéwne instrumenty finansowe wykorzystywane przez Spétke to obligacje, kredyty, umowy leasingu z opcjg zakupu,
udzielone pozyczki, Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe oraz pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe. Spétka
posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci handlowe, zobowigzania handlowe, zobowigzania z tytutu
kaucji gwarancyjnych, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci. Zasada stosowang przez
Spotke obecnie i przez caty okres objety sprawozdaniem jest nieprowadzenie obrotu instrumentami finansowymi.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Spétki obejmuja ryzyko rynkowe, ryzyko kredytowe oraz
ryzyko zwigzane z ptynnoscig. Poprzez odpowiednie zarzadzanie ryzykiem finansowym Spoétka stara sie minimalizowac
potencjalnie niekorzystne wptywy rynkéw finansowych na wyniki Spétki.

Zarzadzanie ryzykiem finansowym w Spotce pozostaje w gestii Zarzadu i Dyrektora Finansowego, ktory realizuje polityke
zatwierdzong przez Zarzad. Dyrektor Finansowy identyfikuje i ocenia zagrozenia finansowe. Zarzad ustala ogdlne zasady
zarzadzania ryzykiem oraz polityke dotyczaca konkretnych dziedzin, takich jak ryzyko ptynnosci, ryzyko zmiany stopy
procentowej, ryzyko kredytowe oraz inwestowanie nadwyzek ptynnosci.

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze wartos¢ godziwa instrumentu finansowego lub przyszte przeptywy srodkdw pienieznych z nimi
zwigzane beda ulega¢ wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych.

Spodtka jest narazona na ryzyko stopy procentowej w zwigzku z nastepujgcymi kategoriami aktywéw oraz zobowigzan
finansowych, ktérych oprocentowanie ustalone jest w oparciu o aktualng stope referencyjng WIBOR:

- pozyczki udzielone,

- srodki pieniezne na rachunkach bankowych,
- kredyty bankowe,

- zobowigzania z tytutu emisji obligacji,

27



Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakornczony 31 grudnia 2025

- zobowigzania z tytutu leasingu rzeczowych aktywéw trwatych.

Ponizej analiza wrazliwosci poziomu odsetek w przypadku potencjalnego wahania stopy procentowej o (+/-) 0,5 p.p. w
odniesieniu do istotnych aktywdéw oraz zobowigzan finansowych oprocentowanych zmienng stopg procentowa.

Rok zakoriczony 31 grudnia 2025 2024

Zmiana stopy % (+/-) Wptyw na poziom odsetek (+/-)
Pozyczki udzielone 0,5% 90 805,51 117 472,67
Kredyty bankowe 0,5% 1 186,66 12 326,97
Zobowigzania z tytutu emisji obligacji 0,5% 242 808,22 104 027,40

Przychody oraz przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej Spétki sg zasadniczo niezalezne od zmian rynkowych stép
procentowych.

Zmiany kurséw walut nie majg bezposredniego wptywu na wyniki Spoétki. Wszystkie istotne kontrakty i umowy z dostawcami
oraz umowy z klientami nabywajgcymi produkty oraz odbiorcami ustug sg rozliczane w ztotych. Spétka w biezgcym roku
obrotowym nie dokonywata transakcji w walucie obcej.

Ryzyko kredytowe to ryzyko poniesienia strat finansowych na skutek nie wywigzania sie z zobowigzan wobec jednostki przez
druga ze stron instrumentu finansowego.

W dziatalnosci deweloperskiej Spotka jest nieznacznie narazona na ryzyko kredytowe. W przypadku sprzedazy mieszkan
wymaga sie od klientow dokonania przedptaty na podstawie umoéw deweloperskich i przedwstepnych. Ostateczna sprzedaz
nieruchomosci nastepuje na mocy umowy notarialnej po catkowitej sptacie naleznosci. Wystepuje wytgcznie ryzyko
nieterminowego wptacania zaliczek w stosunku do ustalonego harmonogramu. Powyzsza sytuacja powoduje, ze Spoétka nie
jest zagrozona stratami z tytutu niewyptacalnosci tych kontrahentow.

Pozostata sprzedaz Spotki dokonywana jest gtownie dla podmiotéw powigzanych. Ryzyko braku sptaty naleznosci z tego
tytutu Spdtka ocenia jako niskie. W przypadku naleznosci od dostawcéw robét budowlano-montazowych z tytutu obcigzenia
ich kosztami usuniecia usterek dokonywane sg kompensaty z kaucji gwarancyjnych, ktére Spotka zatrzymuje na poczet
zabezpieczenia nalezytej jakosci robdt. Z uwagi na posiadane kaucje gwarancyjne Spotka ocenia ryzyko kredytowe z tego
tytutu réwniez jako niskie.

Maksymalna ekspozycja Spétki na ryzyko kredytowe okreslana jest poprzez wartos¢ bilansowa nastepujgcych aktywow
finansowych:

Na dzien 31 grudnia 2025 2024
Pozyczki udzielone 22 300 000,00 18 500 000,00
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 3510965,15 2927 143,48
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 52 885 202,63 49913 702,18

78 696 167,78 71 340 845,66

Na dzien 31 grudnia 2025 roku naleznosci handlowe w wysokosci 1.261.896,10 zt nie byty przeterminowane (2024:
393.980,77 zt). Saldo naleznosci handlowych obejmuje tez naleznosci przeterminowane, w stosunku do ktérych nie
stwierdzono utraty wartosci, poniewaz nie nastgpita istotna zmiana jakosci tego zadtuzenia, w zwigzku z czym nadal uznaje
sie je za odzyskiwalne. Naleznosci te nie byly zabezpieczone.
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Analiza wiekowa naleznosci przeterminowanych, ale nie objetych odpisem z tytutu utraty wartosci przedstawia sie
nastepujaco:

Na dzien 31 grudnia 2025 2024
od 1 do 6 miesiecy 294 215,54 15 758,72
od 6 miesiecy do 1 roku 35 481,04 11 048,10

powyzej 1 roku - B

Naleznosci handlowe przeterminowane, razem 329 696,57 26 806,82

Spoétka zarzadza ryzykiem ptynnosci poprzez biezgce monitorowanie prognozowanych i faktycznych przeptywéw
pienieznych oraz dopasowywanie terminéw zapadalnosci aktywéw do terminéw wymagalnosci zobowigzan finansowych
utrzymujgc poziom srodkdéw finansowych wystarczajgcy do prowadzenia biezgcej dziatalnosci i regulowania wymagalnych
zobowigzan. Aktywa finansowe sg utrzymywane w ramach modelu biznesowego zaktadajgcego utrzymywanie aktywéw w
celu uzyskiwania przeptywdw pienieznych wynikajacych z umowy. Potrzeby Spétki w zakresie finansowania s3
przewidywalne, a terminy wymagalnosci jej aktywdw finansowych sg dostosowane do jej szacowanych potrzeb w zakresie
finansowania. Zapotrzebowanie na srodki pieniezne w zakresie obstugi zobowigzan krétkoterminowych poréwnywane jest
z saldem inwestycji krétkoterminowych (np. depozytéw bankowych) i poziomem $rodkéw finansowych mozliwych do
pozyskania z dostepnych Zrédet w postaci np. kredytow bankowych, emisji dtuznych papieréw wartosciowych. Wydatki
zwigzane zprodukcja budowlang oraz wptywy od klientéw sg realizowane na podstawie ustalonych umownie
harmonogramow. Istnieje ryzyko nieterminowego w stosunku do harmonogramu otrzymania naleznosci od klientow,
w zwigzku z czym wptywy ze sprzedazy kazdego z mieszkan sg monitorowane indywidualnie. W razie opdznien wysytane sg
monity wzywajgce do zaptaty. Klient otrzymuje mieszkanie po zaptacie catosci ceny.

Celem Spotki w zwigzku z zarzadzaniem kapitatem jest zapewnienie kontynuowania dziatalnosci w taki sposdb, aby byta
zdolna do wypracowania zyskdéw na rzecz akcjonariuszy oraz zeby zapewnié przyszty rozwoj dziatalnosci gospodarcze;j.
W ramach zarzadzania kapitatem Zarzad monitoruje zwrot z kapitatu, jak réwniez poziom dywidendy przypadajgcej na
akcje, ocenia koszt kapitatu i ryzyka w odniesieniu do kazdej klasy kapitatu oraz dokonuje przegladu struktury kapitatowej
w celu optymalizacji relacji zadtuzenia do kapitatu wtasnego. Zarzad monitoruje kapitat przy pomocy ,Wskaznika zadtuzenia
do kapitatu wtasnego”. Wskaznik ten oblicza sie jako stosunek tacznej wartosci ,,Dtugu netto” do kapitatu wtasnego. Dtug
netto oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych pomniejszong o srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty z wytgczeniem zobowigzan leasingowych z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci, zobowigzan z
tytutu kaucji gwarancyjnych, zobowigzan handlowych oraz pozostatych zobowigzan. Wskaznik zadtuzenia na dzien 31
grudnia 2025 roku i na dzien 31 grudnia 2024 roku przedstawiat sie nastepujaco:

Na dzien 31 grudnia 2025 2024
Zobowigzania z tytutu leasingu * 1677 624,51 1570 825,67
Zobowigzania z tytutu emisji obligacji 79 581 405,06 40291 880,01
minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty -52 885 202,63 -49 913 702,18
Dtug netto 28 373 826,94 -

Nadwyzka srodkow pienigeznych nad zobowigzaniami finansowymi** - 8 050 996,50
Kapitat wtasny 223 886 063,14 213 655 941,26
Wskaznik zadtuzenia do kapitatu wiasnego 12,67% -

*) z wytaczeniem zobowigzan leasingowych z tytutu wieczystego uzytkowania nieruchomosci

**) na dzien 31 grudnia 2024 roku w Spotce wystgpita nadwyzka srodkdw pienieznych nad zobowigzaniami finansowymi.
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W lutym 2026 roku Spodtka rozpoczeta sprzedaz lokali umowami rezerwacyjnymi w projekcie ,,art.TEO” etap IV.

Na sytuacje finansowg i dziatalnos¢ gospodarczg Spétki w roku 2025 wptywaty nastepujgce czynniki o charakterze
makroekonomicznym:

Czynniki pozytywne:

Rada Polityki Pienieznej obnizyta w 2025 roku stopy procentowe tgcznie o 1,75 punktu bazowego, co przetozyto sie na
wzrost popytu na kredyty mieszkaniowe i obnizke kosztow finansowych deweloperdw;

inflacja wykazywata tendencje spadkowg co zwiekszyto realng site nabywczg Polakow, a jednoczesnie wskaznik nadal
utrzymuje sie na poziomie zachecajgcym do poszukiwania mozliwosci ochrony kapitatu w tym inwestowania
W nieruchomosci;

wzrost PKB i utrzymujaca sie niska stopa bezrobocia, spadajgce oprocentowanie kredytéw, podtrzymujg popyt na
nieruchomosci, zaréwno na wtasne potrzeby, jak i inwestycyjnie;

wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw miat pozytywny wptyw na zdolnosci
kredytowe i zakupowe klientow;

wcigz wysoka i rosngca podaz pienigdza, stwarzajgca mozliwosci lokowania wolnych srodkdw w nieruchomosci
mieszkaniowe;

strukturalny deficyt mieszkan i rosngca wartos¢ mieszkan.

Czynniki negatywne:

wysoka podaz, deweloperzy utrzymywali wysokg oferte nieruchomosci mieszkaniowych, co w zestawieniu z popytem
przetozyto sie na zwiekszong konkurencje i koniecznos¢ elastycznego podejscia do cen;

utrzymywanie sie alternatyw inwestycyjnych przynoszacych wyzszy dochdd przy nizszym poziomie ryzyka co
nieruchomosci mieszkaniowe (obligacje skarbowe, korporacyjne, depozyty bankowe),

brak rzadowych programéw wsparcia rynku mieszkaniowego sprawit, ze rynek opiera sie gtéwnie na klientach
gotéwkowych oraz tych z wysoka zdolnoscig kredytowg - pomimo obnizek stopy procentowe sg dalej na dos¢ wysokim
poziomie co ogranicza dostep do finansowania kredytem hipotecznym;

ograniczona podaz oraz wysokie ceny gruntéw, w szczegdlnosci atrakcyjnych dziatek w duzych miastach;
utrzymujgce sie wysokie koszty robét budowalnych, materiatéw budowlanych, surowcéw i energii;
rosngce koszty utrzymania lokali;

niepewnos¢ dotyczgca rozwoju dziatan wojennych w Ukrainie oraz innych czesciach swiata i ich wptywu na europejskg
gospodarke, stabilnos¢ finansowg oraz perspektywy wzrostu.

W przypadku pozytywnej oceny perspektyw na rynku nieruchomosci i stabilizacji sytuacji gospodarczej art.Locum S.A.

w 2026 roku zamierza:

rozpoczgc¢ prace budowlane w todzi przy ul. Odnowiciela (etap 1) oraz w Gdansku przy ul. Hallera,

zakonczy¢ budowe i uzyska¢ pozwolenie na uzytkowanie dla IV etapu projektu ,art.TEO” oraz dla projektu ATRIUM,
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Sprawozdanie z dziatalnosci art.Locum S.A. za rok zakornczony 31 grudnia 2025

prowadzi¢ prace projektowe i przygotowawcze do rozpoczecia budowy projektu apartamentéw wakacyjnych

w Stegnie ,,Port Stegna”,
kontynuowac dziatalno$¢ w zakresie robdt budowlano — montazowych,

kontynuowac dziatalno$¢ ustugowa zwigzang z wynajmem powierzchni biuro-magazynowych.

Data Imie i nazwisko Stanowisko Podpis

30 marca 2026 Krzysztof Suskiewicz Prezes Zarzadu Locum

30 marca 2026 Tomasz Malewski Wiceprezes Zarzadu Locum

Signed by /
Podpisano przez:

Krzysztof Zbigniew
Suskiewicz

Date / Data: 2026-
03-30 15:29

Signed by /
Podpisano przez:

Tomasz Malewski

Date / Data: 2026-
03-30 15:12
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